Inequality in land ownership in central Tokyo in the early Meiji period by 牧野 文夫 & 渡邊 伸弘
明治初期における東京府日本橋区・京橋区の土地資
産分配 : 地租改正と松方デフレの影響







































































































































































































































































































































































































































地域類型 地積・地価あり 地積のみ 地積・地価なし 計
日　本　橋　区
　旧町地 2,057 (72) 69 (59) 5 2,131 (131)
　旧町地と旧武家地の混在地 298 (9) 36 (14) 3 337 (23)
　旧武家地 92 3 2 97
　計 2,447 (81) 108 (73) 10 2,565 (154)
　　構成比 95.4 4.2 0.4 100.0
京　橋　区
　旧町地 1,375 265 (115) 15 (6) 1,655 (121)
　旧町地と旧武家地の混在地 110 119 (3) 2 231 (3)
　旧武家地 123 172 (6) 32 327 (6)
　計 1,608 556 (124) 49 (6) 2,213 (130)











































旧町地 1,956 (65) 99 (7) 2,055 (72) 2 2,057 (72)
旧町地と旧武家地の混在地 183 (9) 113 296 (9) 2 298 (9)
旧武家地 26 65 91 1 92
計 2,165 (74) 277 (7) 2,442 (81) 5 2,447 (81)
　構成比 88.5 11.3 99.8 0.2 100.0
京　橋　区
旧町地 1,351 21 1,372 3 1,375
旧町地と旧武家地の混在地 37 73 110 0 110
旧武家地 117 5 122 1 123
計 1,505 99 1,604 4 1,608






















筆数 地積 地価 坪単価 地積 地価 坪単価 地積 地価 坪単価
日　本　橋　区
旧町地 2,055 153.8 807.2 5.38 161.2 1,269.6 7.93 1.05 2.02 1.94
旧町地と旧武家地
の混在地 296 157.3 307.4 2.24 166.4 858.6 5.44 1.06 5.86 5.54
旧武家地 91 1,846.0 1,129.0 0.66 1,864.4 4,771.8 3.60 1.07 6.77 6.24
計/平均 2,442
217.8 759.0 4.83 225.8 1,351.6 7.47 1.05 2.66 2.53
(217.2) (758.3) (3.49) (225.3) (1,349.3) (5.99) (1.04) (1.78) (1.72)
京　橋　区
旧町地 1,372 143.9 550.1 3.84 144.6 687.7 4.66 1.02 1.53 1.50
旧町地と旧武家地
の混在地 110 109.4 132.1 1.29 111.3 341.5 3.05 1.03 2.95 2.87
旧武家地 122 357.2 433.7 1.30 360.7 718.0 2.18 1.02 1.92 1.90
計/平均 1,604
157.3 512.4 3.48 158.3 665.9 4.37 1.02 1.66 1.62






















































































地積 地価 坪単価 地積 地価 坪単価 地積 地価 坪単価
日　本　橋　区
平民 1,128 1.92 296.3 1,520.6 4.52 310.6 2,414.7 7.32 1.05 2.68 2.53
華・士族 254 1.09 772.4 537.1 1.09 786.5 2,249.3 3.88 1.04 5.66 5.41
計/平均 1,382 1.77 383.8 1,339.8 3.89 398.0 2,384.3 6.69 1.05 3.23 3.06
京　橋　区
平民 849 1.77 272.3 932.9 3.49 274.1 1,189.2 4.44 1.02 1.57 1.55
華・士族 86 1.15 223.8 265.3 1.33 226.7 553.1 3.02 1.02 3.11 3.04
計/平均 935 1.72 267.8 871.5 3.30 269.7 1,130.7 4.31 1.02 1.72 1.69
純　計
平民 1,788 2.05 316.2 1,402.3 4.02 326.1 2,088.0 6.07 1.04 2.27 2.16
華・士族 338 1.11 637.4 471.1 1.12 648.7 1,831.1 3.64 1.04 5.04 4.83




















順位 氏　名 属籍 筆数 地積 氏　名 属籍 筆数 地価
日　本　橋　区
1 三井家 平民 58 16,963 三井家 平民 58 132,016
2 細川護久 華・士族 1 15,349 井上馨 華・士族 2 48,179
3 島津忠義 華・士族 1 14,170 鹿島清兵衛 平民 20 45,099
4 松平茂昭 華・士族 1 13,749 三谷三九郎 平民 21 44,284
5 山内豊範 華・士族 1 13,654 細川護久 華・士族 1 43,160
6 井上馨 華・士族 2 12,809 長谷川治郎兵衛 平民 24 38,144
7 松平康倫 華・士族 1 7,785 小野善助 平民 21 37,901
8 内藤信美 華・士族 1 5,939 田中治郎左衛門 平民 17 32,965
9 池田輝知 華・士族 1 5,464 小津清左衛門 平民 17 29,808
10 井上正直 華・士族 1 4,731 浜口吉右衛門 平民 20 29,212
京　橋　区
1 鍋島直大 華・士族 1 8,612 鹿島清兵衛 平民 29 23,118
2 伊達宗徳 華・士族 5 8,444 西村勝三 平民 8 20,499
3 亀井茲監 華・士族 5 7,882 奥三郎兵衛 平民 7 20,322
4 西村勝三 平民 8 7,291 三井家 平民 25 18,989
5 伊達宗敬 華・士族 4 6,536 橋本慶治 平民 11 16,315
6 川合執銀 平民 1 5,152 伊達宗徳 華・士族 5 15,136
7 鹿島清兵衛 平民 29 4,641 島田八郎左衛門 平民 15 14,531
8 小津伝兵衛 平民 4 4,269 亀井茲監 華・士族 5 14,128
9 橋本善四郎 平民 1 3,714 太田徳九郎 平民 2 12,734



























地積 地価 地積 地価
日本橋区
1,382 0.457 0.461 0.451 0.384
1,433 - - 0.449 0.387
京橋区
935 0.234 0.294 0.233 0.251
1,226 - - 0.321 0.291
純　計
2,126 0.422 0.474 0.419 0.416


































旧町地 1,972 (1,906) 130 (125) 2,102 (2,031) 2 (2) 3 3 99 (2) 2,209 (2,035)
旧町地と旧武家地の混在地 279 (233) 105 (85) 384 (318) 1 (1) 8 0 4 (1) 397 (320)
旧武家地 60 (56) 60 (59) 120 (115) 2 (2) 1 1 16 (1) 140 (118)
計 2,311 (2,195) 295 (269) 2,606 (2,464) 5 (5) 12 4 119 (4) 2,746 (2,473)




























筆数 地積 地価 坪単価 地積 地価 坪単価 地積 地価 坪単価
旧町地 2,033 161.7 1280.3 8.00 154.1 814.3 5.39 1.06 2.05 1.91
旧町地と旧武家
地の混在地
319 159.9 806.4 5.34 151.3 283.3 2.03 1.06 6.15 5.82
旧武家地 117 1,436.9 3704.2 3.42 1,436.0 878.2 0.68 1.08 6.61 5.90
計/平均 2,469
221.9 1333.9 7.44 214.5 748.7 4.73 1.06 2.80 2.60




























所有者数 筆数 地積 地価 坪単価 地積 地価 坪単価 地積 地価 坪単価
平民 1,001 2.19 361.4 2,715.2 7.29 345.9 1,673.1 4.52 1.05 2.71 2.59
華・士族 184 1.46 987.2 3,016.9 4.55 978.4 926.9 1.77 1.07 4.92 4.49
企業 5 1.00 869.9 4,079.4 4.95 664.8 655.2 1.53 1.16 6.83 5.66
計/平均
1,190 2.07 460.3 2,767.6 6.86 445.0 1,553.5 4.08 1.05 3.07 2.90


















順位 氏　名 属籍 筆数 地積 氏　名 属籍 筆数 地価
1 三井家 平民 80 23,788 三井家 平民 80 119,951
2 徳川茂承 華・士族 3 17,417 徳川茂承 華・士族 3 32,465
3 細川護久 華・士族 3 16,302 長谷川治郎兵衛 平民 31 32,200
4 島津忠義 華・士族 1 14,170 細川護久 華・士族 3 26,650
5 松平茂昭 華・士族 2 13,749 小津清左衛門 平民 23 25,940
6 山内豊範 華・士族 1 13,654 鹿島乃婦3） 平民 12 22,850
7 松平康民1） 華・士族 1 7,785 田中治郎左衛門 平民 17 19,178
8 浅野長勲 華・士族 2 6,338 鹿島清左衛門 平民 15 19,132
9 内藤信任2） 華・士族 2 6,300 浜口吉右衛門 平民 21 18,258








地積 地価 地積 地価
1,190 0.463 0.394 0.470 0.448










































































































の第 j 五分位に属する属性 k のグループが支払う税額を記号 Tijk と表す。下
付は，i＝1（沽券税）・ 2（改正地租），j＝1～5，k＝1（平民）・２（華・士
族）・ ３（企業）とする。各土地税制の下での第 j 五分位の属性 k の支払う
税額が税総額に占める割合を Rijk (=Tijk÷ΣjΣkTijk) とすると，税制改正によ










人数 改正地租 沽券税 改定倍率 人数 改正地租 沽券税 改定倍率
第Ⅰ五分位 240 13.22 0.82 20.05 187 8.00 1.00 8.39
第Ⅱ五分位 241 24.12 3.00 8.71 192 13.94 2.64 5.38
第Ⅲ五分位 230 39.60 6.38 6.30 192 20.13 4.89 4.16
第Ⅳ五分位 236 67.29 12.69 5.37 177 33.32 8.31 4.02
第Ⅴ五分位 238 269.81 54.92 5.17 187 95.08 26.96 3.74
計 1,185 82.86 15.57 9.16 (5.32) 935 33.92 8.71 5.15 (3.89)
　平民 1,001 81.46 16.73 8.13 (4.87) 849 35.68 9.33 4.72 (3.82)




























































日本橋区 日本橋区 京橋区 純　計
所有者数 平均地積 所有者数 平均地価 所有者数 平均地価 所有者数 平均地価
個人 1,237 466.3 1,180 3,279.3 1,161 1,522.3 2,123 2,655.2
　平民 1,079 375.2 1,020 3,306.5 933 1,594.3 1,758 2,764.5
　華・士族 158 1,088.3 160 3,105.7 228 1,228.0 365 2,128.5
企業 1 3,138.4 11 2,700.9 6 2,594.9 17 2,663.5
計 1,238 468.5 1,191 3,273.9 1,167 1,527.9 2,140 2,655.3



























氏　名 属籍 地積 氏　名 属籍 地価 氏　名 属籍 地価
1 三井家 平民 26,420 三井家 平民 264,573 鹿島乃婦 平民 110,026
2 徳川茂承 華・士族 17,417 鹿島乃婦 平民 62,387 鹿島千代 平民 58,850
3 細川護久 華・士族 16,342 村越庄左衛門 平民 57,040 三井家 平民 31,094
4 松平茂昭 華・士族 14,583 長谷川治郎兵衛 平民 48,658 小林伝次郎 平民 24,682
5 島津忠義 華・士族 14,170 安田善次郎 平民 46,158 高橋門兵衛 平民 22,414
6 山内豊範 華・士族 13,654 徳川茂承 華・士族 45,142 奥三郎兵衛 平民 19,794
7 大倉喜八郎 平民 10,026 中井新右門 平民 45,021 鵜沢雅房 華・士族 17,775
8 安田善次郎 平民 8,800 小津清左衛門 平民 42,451 山脇スミ 平民 17,757
9 松平康民 華・士族 7,802 杉村甚兵衛 平民 41,430 太田はなゑ1） 平民 14,888


























地積 地価 地積 地価 地積 地価
1873 0.449 0.387 0.321 0.291 0.425 0.423
1880 0.471 0.406 - - - -






































































1873年 1880年 1885年 1873～80年 1880～85年
タイル指数 0.3871 0.4062 0.4523 0.0191 100.0 0.0462 100.0
　階級内要因計 0.1249 0.1333 0.1559 0.0084 44.2 0.0226 48.9
　　第Ⅰ五分位 0.0008 0.0009 0.0008 0.0001 0.4 -0.0001 -0.3
　　第Ⅱ五分位 0.0003 0.0003 0.0003 0.0000 0.2 0.0000 0.0
　　第Ⅲ五分位 0.0004 0.0004 0.0005 0.0000 0.2 0.0000 0.1
　　第Ⅳ五分位 0.0012 0.0012 0.0017 0.0000 -0.2 0.0004 1.0
　　第Ⅴ五分位 0.1221 0.1305 0.1527 0.0083 43.6 0.0222 48.1















































増加1） 一定2） 減少3） 喪失4） 計
平　民
第Ⅴ五分位 60** 93 21** 26 200
第Ⅳ五分位 42* 102 9 54 207
第Ⅲ五分位 30 102 7 73** 212
第Ⅱ五分位 22 115 5 63** 205
第Ⅰ五分位 17 78 5 74** 174
無所有 16 224 - - 240
計 187 714 47 290 1,238
華・士族
第Ⅴ五分位 1 26 5 4 36
第Ⅳ五分位 4 17 4 5 30
第Ⅲ五分位 3 11 4 7 25
第Ⅱ五分位 2 20 1 9 32
第Ⅰ五分位 2 40 1 20* 63
無所有 1 18 - - 19





































































































































































Inequality in land ownership in central Tokyo 
in the early Meiji period
Fumio MAKINO and Nobuhiro WATANABE
《Abstract》
The subject of this paper is to examine the change in the distribution of 
land ownership in Nihombashi and K yōbashi Wards (the two wards that 
form Chūō Ward today), the most commercially developed areas in Tokyo 
from the early Edo period on. We put much emphasis on the influence of 
both the land-tax reform of the 1870s and the 'Matsukata Deflation' of the 
early 1880s on the distribution of land ownership. 
The unit land price of the ex-daimyō/hatamoto residential area was much 
lower than that of the ex-townspeople’s residential area in the mid-1870s, 
but the differential was reduced after the land-tax reform in Tokyo. 
Estimates from the Theil index suggest that inequality in land ownership, 
measured using land values, was reduced after this reform. Since a land tax 
was imposed on the value of land, the reduced inequality in a land’s value 
was accompanied by a relatively heavy land-tax burden on smaller 
landowners in the ex-townspeople’s residential area.  
A sharp fall in the land price, together with increased land transactions, 
occurred during the Matsukata deflation of the early 1880s. Land ownership 
came to be more unevenly distributed during this period, because wealthy 
merchants or landowners acquired more land during the economic 
contraction.
